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Realizacja rzadowego programu Mieszkanie Plus nie przyniosta oczekiwanych efektow, tym samym nie
wplyngla znaczaco na poprawe warunkow i rozwigzanie probleméw mieszkaniowych lokalnych
spotecznosci. Rzad deklarowat, ze do konca 2019 roku wybuduje 100 tysigcy mieszkan — jednak do
uzytku oddano nieco ponad 15 tys. mieszkan, a 20,5 tys. znajdowalo si¢ w budowie (stan na koniec
pazdziernika 2021 r.).

Glownymi przyczynami zmniejszajacymi efektywnos¢ programu Mieszkanie Plus byly: brak skutecznych
1 spOjnych ze sobg rozwiazan prawnych, a takze opieszalo§¢ we wdrazaniu aktéw wykonawczych. NIK
zwraca uwagg, ze podejmowane przez kolejnych ministrow inicjatywy legislacyjne, majace na celu
usprawnienie funkcjonowania programu Mieszkanie Plus, nie zawieraly kompleksowych rozwigzan w
zakresie zwigkszenia podazy gruntéw Skarbu Panstwa i wykorzystania ich na cele mieszkaniowe, co z
kolei mialo negatywny wplyw na wzrost dostgpnosci mieszkan dla oséb o umiarkowanych dochodach.

Brak stabilnosci mieszkaniowej jest jednym z najistotniejszych probleméw w Polsce,
determinujacym w znacznym stopniu wybory rodzinne, zawodowe, a takze w sferze jakoSci i
komfortu zycia Polakow. Mimo, ze od wielu lat wladze centralne i samorzadowe podejmuja dziatania na
rzecz zwigkszenia dostgpnosci niedrogich mieszkan dla réznych grup spotecznych, brakuje efektywnych,
systemowych rozwigzan w tym zakresie. Pomimo wzrostu liczby oddawanych do uzytku mieszkan (w
latach 2011-2019 ich liczba wzrosta o 58 proc.), wciaz istotnym problemem polskiego mieszkalnictwa
jest statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako réznica pomigdzy liczba zamieszkanych
mieszkan, a liczba gospodarstw domowych. Wedlug szacunkéw na koniec 2019 r. deficyt ten wynosit
641 tys. mieszkan, co oznacza, ze ok. 1,9 mln oséb w Polsce zamieszkiwalo niesamodzielnie.

Nierozwiazanym problemem nadal pozostaje zapewnienie mieszkan gospodarstwom domowym,
ktorych dochody uniemozliwiaja osiagniecie zdolnosSci kredytowej i zakup mieszkania. Dotychczas
kierowana pomoc publiczna w tym zakresie jest niewystarczajaca, co wynika ze zbyt matego udziatu
budownictwa spotecznego czynszowego oraz spoldzielczego lokatorskiego przeznaczonego dla
gospodarstw domowych o Srednim i niskim poziomie dochodéw. W ostatnich o$miu latach udziat
mieszkan, ktore stuzylyby potrzebom oséb o przecietnych i niskich dochodach, stanowil srednio
jedynie 2,5 proc. nowych zasobé6w mieszkaniowych. W 2020 roku, w poréwnaniu do 2018 r., wzrosta
liczba 0s6b deklarujacych problemy mieszkaniowe (z 44 proc. w 2018 r. do 63 proc. w 2020 r.). Jednym z
najczesciej wskazywanych probleméw byt brak mozliwosci samodzielnego zamieszkiwania we wlasnym
lub wynajmowanym mieszkaniu. Potwierdzaja to dane Eurostatu, wedtug ktérych w Polsce 37 proc.
spoleczenstwa mieszka w przepelnionych mieszkaniach, podczas gdy Srednia w krajach UE wynosi
18 proc. Dla grupy wiekowej 25-34 lata wskaznik ten wynosi az 45,1 proc. przy Sredniej unijnej
wynoszacej 28,6 proc.

Nalezy przy tym zwroéci¢ uwage, na utrzymujaca si¢ tendencje spadkowa finansowego wsparcia dla
sektora mieszkaniowego ze strony budzetu panstwa. W latach 1991 — 2006 bezposrednie wydatki
budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa, jako procentowy udziat w PKB, spadty z 1,8 proc. w 1992 r. do
0,1 proc. w 2006 r. W kolejnych latach naktady te jeszcze spadly. Bezposrednie wydatki budzetowe
wyniosty 2,1 mld zt w 2018 r. 1 1,2 mld zt w 2019 r., 1 stanowity ok. 0,08 proc. PKB kraju, przy Srednich
wydatkach na cele mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej na poziomie 0,5 proc. PKB, co oznacza, ze
byly one na poziomie 16 proc. Sredniej unijnej. Tym samym wydatki budzetu panstwa na sfere
mieszkaniowa w Polsce naleza do najnizszych w Unii Europejskiej. Zeby osiagna¢ unijny poziom
finansowania mieszkalnictwa z budzetu panstwa, roczne wydatki na gospodarke mieszkaniowa
powinny siegnaé ok. 10 mid zl.
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Polityka mieszkaniowa w Polsce od lat boryka si¢ z tymi samymi problemami. Naleza do nich:
deficyt mieszkaniowy, niska podaz, stosunkowo wysokie koszty realizacji inwestycji 1 ceny mieszkan,
brak skutecznej polityki czynszowej oraz zarzadzania zasobem publicznym, a takze zty stan techniczny
zasobu mieszkaniowego. Gtéwne cele polityki mieszkaniowej formutowane w kolejnych dokumentach
strategicznych wskazuja na brak istotnych zmian w rozwiazywaniu kluczowych probleméw
mieszkaniowych w Polsce.

Programy mieszkaniowe funkcjonujace przed Narodowym Programem Mieszkaniowym (NPM) w
praktyce nastawione byly na preferowanie wlasnosci i to pomimo teoretycznego ukierunkowania na
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 0séb o niskich i Srednich dochodach. Wtadze publiczne
skupialy si¢ na instrumentach wspierajacych system rynkowy np. poprzez programy Rodzina na Swoim 1
Mieszkanie dla Mtodych. Instrumenty te dedykowane byty osobom, ktérych sytuacja finansowa
pozwalata im samodzielnie zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, a tym samym nie sprzyjaly realizacji
celéw spotecznych w budownictwie. Z kolei gospodarstwa domowe o nizszych dochodach nie miaty
szans na wykorzystanie tych narzedzi.

Przyjety w 2016 r. Narodowy Program Mieszkaniowy mial stanowi¢ swoiste odejscie od tej zasady
poprzez bezposrednie zaangazowanie si¢ wtadz publicznych w zwigkszenie zasobow mieszkaniowych w
kraju. Program zaktadal zaréwno podje¢cie na duza skalg pafistwowych inwestycji mieszkaniowych na
wynajem, jak 1 zmiany wplywajace na lepsze zarzadzanie lokalami na wynajem. Podstawowym pakietem
dziatain majacym przyczyni€ si¢ do realizacji celow okreSlnych w NPM byt program Mieszkanie Plus.

Najwazniejsze ustalenia kontroli

Dzialania podejmowane przez kolejnych ministréw w ramach programu Mieszkanie Plus (w latach
2016 - 2021) nie przyniosly oczekiwanych efektéw, a tym samym nie wplyngty znaczaco na poprawe
warunkow i rozwigzanie probleméw mieszkaniowych lokalnych spotecznosci. Do konca pazdziernika
2021 r. w ramach programu Mieszkanie Plus wybudowano 15,3 tys. mieszkan, a 20,5 tys. mieszkan
znajdowalo si¢ w budowie. Wczesniej rzad deklarowal, ze do konca 2019 roku wybuduje 100
tysiecy mieszkan.

Nalezy przy tym zwrdéci¢ uwage, ze na program Mieszkanie Plus sktadaja si¢ dziatania stuzace realizacji
gtéwnych celéw Narodowego Programu Mieszkaniowego:

e Cel 1 —zwigzany ze zwigkszeniem dostgpu do mieszkan dla os6b o dochodach
uniemozliwiajacych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych;

e Cel 2 — zwiazany ze zwigkszeniem mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych 0s6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub
szczegllnie trudng sytuacje zyciowa.

Do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancOw powinna osiaggna¢ w naszym kraju
wysokos$¢ mieszczacy si¢ w aktualnej Sredniej Unii Europejskiej czyli 435 mieszkan na 1000 osob.
Oznacza to wedtug wyjsciowych danych wskazanych w NPM konieczno$é wybudowania 2 mln
mieszkan oraz pozyskania przez gminy ponad 165 tys. mieszkan do 2030 roku.

Z ustaleri kontroli wynika, iz efekty wdrazanych rozwigzan dotyczacych budowy mieszkan na
wynajem o umiarkowanym czynszu oraz budowy mieszkan przy udziale preferencyjnego kredytu z
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Banku Gospodarstwa Krajowego odbiegaly od zakladanych celéw. Od poczatku funkcjonowania
programu spolecznego budownictwa czynszowego, tj. od 2015 r. do konca I kwartatu 2021 r.,
wybudowano 735 lokali na wynajem o umiarkowanym czynszu wobec prognozowanych 72,5 tys. do
konca 2025 r., a przy udziale kredytu preferencyjnego wybudowano 4566 mieszkan wobec 30 tys.
zaktadanych do konca 2025 r. (w konsekwencji nie osiggni¢to znacznej poprawy wskaznika Celu 2
Narodowego Programu Mieszkaniowego).

W Narodowym Programie Mieszkaniowym zakladano likwidacje kolejki po mieszkania komunalne
do 2030 roku. Zeby tak si¢ stato do uzytku powinno zosta¢ oddane ponad 136 tys. mieszkar (stan na
koniec 2020 r.). Oznacza to, ze co roku powinno by¢ wybudowanych minimum 13,6 tys. mieszkan w
ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Tymczasem 13,5 tys. mieszkan oddano do uzytku w
ramach realizacji czgsci spotecznej programu Mieszkanie Plus przez caly dotychczasowy okres jego
funkcjonowania.

Glownymi barierami zmniejszajacymi efektywno$¢ Narodowego Programu Mieszkaniowego, jak i
programu Mieszkanie Plus byly: brak skutecznych i spéjnych ze soba rozwiazan prawnych, a takze
opieszalo$¢ we wdrazaniu aktéw wykonawczych. Podejmowane przez kolejnych Ministréw inicjatywy
legislacyjne, majace na celu usprawnienie funkcjonowania programu Mieszkanie Plus, nie zawieraty
kompleksowych rozwigzan w zakresie zwigkszenia podazy gruntow Skarbu Panstwa 1 wykorzystania ich
na cele mieszkaniowe, co miato negatywny wptyw na wzrost dostgpnosci mieszkan dla oséb o
umiarkowanych dochodach.

Do realizacji zamierzen programu Mieszkanie Plus utworzono we wrzesniu 2017 r. Krajowy Zaséb
Nieruchomosci. Powierzono mu zadania m.in. stworzenia Zasobu, w drodze przejmowania
nieruchomosci Skarbu Panstwa na zasadach okreSlonych w ustawie o0 KZN oraz gospodarowania tymi
nieruchomosciami, w tym przede wszystkim przeznaczania gruntow pod budownictwo mieszkaniowe.
Celem takich dzialan bylo zwiekszenie podazy dostepnych gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Kolejni ministrowie podejmowali prace nad nowelizacja ustawy o KZN, wdrazajac nowe
rozwigzania prawne i finansowe. Zakres wprowadzonych zmian, a takze ich znaczenie dla mozliwosci
gospodarowania nieruchomosciami wchodzacymi w sktad Zasobu Swiadczg o braku zapewnienia w
pierwotnej ustawie powotujacej KZN skutecznych narzedzi prawnych, a takze finansowych, co w efekcie
uniemozliwiato realizacj¢ ustawowych zadan przez t¢ jednostke.

Od poczatku funkcjonowania KZN do czasu zakonczenia kontroli (30 czerwca 2021 r.) do Zasobu
przejeto 150 nieruchomosci (o tacznej powierzchni 949 ha) sposréd planowanych w tym okresie 271
nieruchomosci, co stanowilo 55 proc. planu. Niska skuteczno$s¢ KZN w przejmowaniu
nieruchomosci do Zasobu wynikala m.in. z:

e wstrzymywania si¢ z przekazywaniem do Zasobu nieruchomosci przez zobowigzane do tego
organy (w szczegolnosci Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa 1 Agencje Mienia Wojskowego);

e uyjmowania w wykazach nieruchomosci, ktére z racji swoich funkcji i przeznaczenia byty
nieprzydatne do realizacji inwestycji mieszkaniowych;

e braku wiedzy, po stronie podmiotéw przekazujacych wykazy, o aktualnej sytuacji prawnej
nieruchomosci (np. o zgloszonych roszczeniach);

e braku uregulowan prawnych (w pierwotnej ustawie o KZN) w zakresie finansowych rozliczen za
przekazywane grunty do Zasobu.

3/5


http://www.phoca.cz/phocapdf

NIK o funkcjonowaniu programu Mieszkanie Plus 2016-2021

Kategoria: Zarzadzanie Przestrzenia
Opublikowano: czwartek, 24, marzec 2022 10:30
Joanna Grybos$-Chechelska

Odstony: 661

Zarowno Agencje Panstwowe jak i spotki nalezace do Skarbu Panstwa nie wykazywaly
zainteresowania bezplatnym przekazywaniem dzialek na rzecz KZN. Dopiero nowelizacja ustawy o
KZN z czerwca 2019 r. uregulowano kwestie rozliczen pomi¢dzy KZN, a podmiotami zobowiazanymi do
przekazania gruntow do Zasobu.

W ocenie NIK, Krajowy Zasoéb Nieruchomosci realizowal swoje zadania pomimo braku stabilnosci
warunkow prawnych i organizacyjnych, a przede wszystkim przy zmieniajacych si¢ regulacjach
ustawowych dotyczacych koncepcji gospodarowania Zasobem. Przede wszystkim KZN gospodarowat
nieruchomosciami wchodzacymi w sktad Zasobu bez podstawowych dokumentéw, ktére w wieloletniej
perspektywie okreslatyby kierunki dziatania i sposoby zagospodarowania nieruchomosci czyli programu
gospodarowania Zasobem, oraz wieloletniej strategii dziatania KZN. Brak tych dokumentow byt
konsekwencja funkcjonowania KZN przez ponad dwa lata bez ustawowych organéw — Rady Nadzorczej
KZN (powotano 30 sierpnia 2019 r.) oraz Prezesa KZN (powotano 19 marca 2020 r.), odpowiedzialnych
za przygotowanie 1 zatwierdzenie ww. dokumentow. Ponadto do sierpnia 2019 r. nie bylo przepisow
umozliwiajacych KZN wydzierzawianie i oddawanie w najem nieruchomosci Zasobu w drodze przetargu,
a do grudnia 2019 r. przepiséw umozliwiajacych w drodze przetargu zbywanie nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu. W efekcie Krajowy Zasob Nieruchomosci przez blisko trzy lata nie
przeznaczyl zadnej nieruchomosci z Zasobu na cele budownictwa mieszkaniowego lub na realizacje
uzbrojenia technicznego gruntéw. Pierwsza umowa dotyczaca przekazania nieruchomosci z Zasobu na
realizacj¢ inwestycji mieszkaniowych zostata zawarta 9 lipca 2020 r. z Regionalnym Funduszem
Gospodarczym S.A. w Czgstochowie.

Dopiero w grudniu 2020 r. nastapily kompleksowe zmiany w obszarze budownictwa spolecznego,
wprowadzenia przepiséw majacych na celu stworzenie podstaw do realizacji inwestycji
mieszkaniowych z udzialem gmin i KZN, czy przepiséw wdrazajacych instrument ulatwiajacy
pozyskanie przez inwestoréw nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym poprzez rozszerzenie
dostepu do nieruchomosci publicznych.

W ocenie NIK, sprawowany przez kolejnych ministréw nadzér nad KZN byl nierzetelny. Pierwsza
kontrola w KZN przeprowadzona zostata dopiero w grudniu 2019 r., tj. po dwdch latach od utworzenia
jednostki. W tym okresie wystapity tam liczne nieprawidlowosci w zakresie udzielania zamowien
publicznych, dokonywania wydatkéw ze Srodkow publicznych oraz zasad rekrutacji i zatrudniania
pracownikéw. Dodatkowo, zawiadomienie o ujawnionych w toku kontroli w KZN, okolicznosciach
wskazujacych na naruszenie dyscypliny finanséw publicznych w tej jednostce, Minister przestat do
Rzecznika Dyscypliny Finanséw Publicznych dopiero 20 lipca 2021 r., tj. 16 miesi¢cy od dnia
sporzadzenia i wystania do KZN wystapienia pokontrolnego i1 ponad péttora roku po zakonczeniu
czynnosci kontrolnych w tej jednostce. Tak pdzne przestanie zawiadomienia mogto skutkowac
przedawnieniem karalnosci czgsci czynow stanowiacych naruszenie dyscypliny finanséw publicznych.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa przekazywal Radzie MieszKkalnictwa oraz Radzie Ministrow sprawozdania z
realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego, ale nie zawieraly one informacji adekwatnych
do okresu objetego sprawozdaniem, a takze nie zawieraly wymaganych danych. Nie mogty zatem
stanowi¢ zZrodta wiarygodnej informacji o stopniu realizacji celéw tego programu.

Gminy okreslily kryteria i zasady pierwszenstwa korzystania z mieszkan powstajacych w ramach
programu Mieszkanie Plus oraz rzetelne przeprowadzaly i nadzorowaly proces naboru najemcow.
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Skutecznie takze pozyskiwaty srodki z Banku Gospodarstwa Krajowego dla najemcow tych mieszkan, na
doptaty do ponoszonych kosztéw mieszkaniowych. W wyniku realizowanych inwestycji na terenie oSmiu
kontrolowanych gmin powstato tacznie 1683 lokali mieszkalnych na wynajem, stuzacych zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach, ponadto wydano
pozwolenie na budowe dla kolejnych 522 takich lokali.

Kontrola NIK wykazata, ze jedynie w dwéch sposréd o$miu skontrolowanych gmin diagnozowano
potrzeby mieszkaniowe w réznych grupach zamoznosci gospodarstw domowych, podejmujac
dziatania w zakresie zaspokojenia tych potrzeb. Ponadto problemy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o umiarkowanych dochodach nie byty uyymowane w dokumentach
strategicznych, czy planach i programach rozwoju tych gmin. Sposréd oSmiu skontrolowanych gmin,
jedynie trzy z nich (Dgbica, Katowice, Kepice) odnosity si¢ do tych zagadnienn w opracowanych 1
przyjetych gminnych strategiach lub programach.

Whioski
do Ministra Rozwoju i Technologii o:

e wypracowanie spojnej 1 kompleksowej polityki w poszczegdlnych segmentach budownictwa
mieszkaniowego, gwarantujacej w sposob trwaly 1 ciagly stosowanie skutecznych rozwigzan
odpowiadajacych oczekiwaniom spolecznym:;

e wdrozenie skutecznego nadzoru nad KZN w celu poprawy warunkéw realizacji zadan
ustawowych przez te jednostke¢ oraz zapewnienia prowadzenia przez nig prawidtowej gospodarki
finansowej;

e wdrozenie skutecznych metod pozyskiwania danych niezbednych do sporzadzania sprawozdan z
realizacji NPM w celu uczynienia z nich wiarygodnego Zrddta aktualnych informacji,
umozliwiajacych oceng¢ efektywnosci prowadzonych dziatain w ramach tego programu;

e wprowadzenie mechanizméw kontroli zarzadczej, umozliwiajacych ujawnianie czynow
stanowiacych naruszenie dyscypliny finanséw publicznych, przed uptywem terminéw
przedawnienia karalnosci.

do Prezesa Krajowego Zasobu NieruchomoSci:

¢ 0 zapewnienie funkcjonowania KZN w oparciu o wymagane dokumenty, poprzez niezwloczne
opracowanie i1 uzgodnienie z ministrem wlasciwym do spraw budownictwa, planowania 1
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa projektow programu gospodarowania
Zasobem oraz wieloletniej strategii dziatania KZN 1 przediozenie tych dokumentéw Radzie
Nadzorczej KZN do zatwierdzenia.

do organéw wykonawczych gmin:
¢ 0 diagnozowanie na wlasnym terenie sytuacji mieszkaniowej w ré6znych grupach zamoznosci

gospodarstw domowych oraz uwzglednianie wynikow tych diagnoz przy opracowaniu i
wdrozeniu lokalnej polityki mieszkaniowe;.
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